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Na podstaw1e art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowamu przestrzennym (Dz. U. 2003 r., Nr 80, poz. 717
z p6zn. zmianami), §1 — 9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
2003, Nr 164, poz. 1588), §2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczeri i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164,
poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 2000, Nr 98, poz. 1071 z pézniejszymi zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakéw |
dziatajacej przez pelnomocnika: Panig Anne Trembecka = |
Z-cg Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw,
z dnia 20.04.2009 .
ustala si¢ warunki zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: budowa budynku handlowo-uslugowego na dzialce nr
3/22 obr. 45 jedn. ewid. Krowodrza wraz z wjazdem z dzialki nr 244/4 obr. 45 jedn.
ewid. Krowodrza przy ul. Wroclawskiej w Krakowie.

Zalgczniki stanowigce integralng cze¢$¢é niniejszej decyzji:

Nr 1 — Warunki zabudowy terenu (czgsc tekstowa)

Nr 2 - Linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w skali 1:1000,
stanowigce cze$¢ graficzng decyzji

Nr 3 — Wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej, o ktérej mowa w § 3 ust. 11 § 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588)
(czesé tekstowa)

Nr 4 — Wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej, wyznaczone na mapie w skali
1:1000, stanowiace cze$¢ graficzna decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 20.04.2009 r. do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynal wniosek: Gminy Miejskiej Krakow, dziatajacej przez petnomocnika: Pania Anne
Trembecka Z-ce Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523
Krakéw, o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: budowa
budynku handlowo—us%%gowegognar dziafce {_prf3/22 obr. 45 jedn. ewid. Krowodrza wraz z
wjazdem z dz1a%k1 nrA244/4,P®brm45 Jedrﬂ ew1d quwodrza : przy ui Wroclawskwj w

Kasnrowicza 29 HE 1celariy ] h

Krakowie. 1 ul. f J

i raln
ul. Ryniek pog, corsid |

|

| pata & ~ve «3 (1) |

| Data | Data 2010 ~z,-=5-32 (1)
! ~/



Teren okreslony we wniosku nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach 1 w trybie
przewidzianym w art. 59 i nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postepowania uzyskano uzgodnienia w zakresie wymaganym przez art. 53 ust. 4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, j.:

1. Postanowienie Wojewody Matopolskiego z dnia 15.12.2009 r. znak: WI.IV.7046-1-214-
09 w zakresie zadan rzadowych

2. Postanowienie Marszatka Wojewodztwa Maltopolskiego z dnia 08.12.2009 r. znak:
PR.VIIL.7331/1-209/09 w zakresie zadan samorzadowych o znaczeniu ponadlokalnym.

W toku postepowania organ wystapit tez o uzgodnienie do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska. Z uwagi na fakt, iz w terminie 21 dni od przestania projektu decyzji o warunkach
zabudowy Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska nie zajal stanowiska w sprawie,
nalezato uznaé, zgodnie z tredcig art. 53 ust. 5S¢ w zw. z art. 60 ust. 1a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ze Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska uzgodnit
projekt decyzji pozytywnie.

Uzyskano ponadto nastepujace opinie:

1. Opinie Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 25.05.2009 r. znak:
ZIKiT/S/28320/09/IU0/23711 w zakresie infrastruktury obstugi komunikacyjnej oraz
mozliwosci podiaczenia do drég publicznych

2. Opinie Wydziatu Ksztaltowania Srodowiska UMK z dnia 26.05.2009r. znak: WS-
05.AB.7624-654/09 i z dnia 24.07.2009 r. znak: WS-05.AB.7624-654/09 w zakresie
ochrony srodowiska

W toku postepowania ustalono, ze spelnione zostaly lacznie przestanki wydania decyzji
o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwiazku z powyzszym stwierdzono, iz:

1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu — zgodnie
z zatacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

2. teren ma dostep do drogi publiczne] - zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego - zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

4. teren inwestycji - dziatka nr 3/22 obr. 45 jedn. ewid. Krowodrza stanowi grunt wylaczony
z produkcji rolnej, oznaczony w wypisie z rejestru gruntow jako: Bi - nie majg zatem
zastosowania przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 1995 r. Nr
16 poz.78 ze zmianami);

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi - zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do niniejszej
decyzji. :

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez mgr inz. arch. Arian¢ Gano-Kotula wpisang na liste
izby samorzadu zawodowego architektéw - nr MP-SL-0577.



- Nalezy zachowa¢ i zabezpieczy¢ na czas budowy systemy korzeniowe, korony i pnie drzew

- Nalezy zastosowaé w projektowanej budowie technologie pozwalajace na ochrong systemow
korzeniowych drzew i krzewdw.

-W przypadku nieuniknionej kolizji z istniejaca zielenia ( drzewa i krzewy poza przeznaczonymi do
bezwzglednej ochrony) projektant , inwestor lub wiasciciel terenu winien zwrécié sie do WKS z
wnioskiem o wydanie uzgodnienia w zakresie ochrony $rodowiska pod katem ochrony zieleni.

o Pod wzgledem ochrony wéd i gospodarki wodnej i geologii:
- Rozwiazanie gospodarki sciekowej zgodnie z warunkami MPWiK w Krakowie.

- Zagospodarowanie wod opadowych pod przyszta inwestycj¢ nie moze narusza¢ stany wody na
gruncie ze szkoda dla gruntéw sasiednich, oraz powinno zapewni¢ ochrone wdd zgodnie z art.29
ust.1,pkt.1,art.38 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r Prawo wodne ( Dz.U. Nr 239 , poz 2019z
pdZniejszymi zmianami)

- Niwelacja terenu nie moze narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkodg dla gruntéw sasiednich oraz
niekorzystnie przeksztatcaé naturalne uksztaltowanie terenu.

- Ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24.09. 1998 w sprawie
ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych. ( Dz.U. 126 poz.839)

o Pod wzgledem ochrony powietrza, ochrony przed halasem.

-Nalezy zastosowaé ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej , ogrzewanie elektryczne , lokalne
Zrédia na paliwa ekologiczne : gaz ziemny , lekki olej opalowy lub alternatywne zrédta energii
stoneczna ,geotermalna. '

4. Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a. sposob zaopatrzenia w wode, energi¢ elektryczna i cieplna:

- zaopatrzenie w wode: przedmiotowej inwestycji w oparciu o miejska sie¢ wodociggowa , na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci;-

- zaopatrzenie w energie elektryczng:

. w oparciu o miejska sie¢ energetyczna ,na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci;

- zaopatrzenie w energie cieplng : w oparciu o kotlowni¢ indywidualng na paliwa ekologiczne lub
alternatywne zZrodia energii.

- zaopatrzenie w gaz : przedmiotowe] inwestycji w oparciu o miejski gazociag niskiego ciénienia na
warunkach dysponenta sieci

b. sposéb zaopatrzenia w Srodki lacznosci:

Zaopatrzenie w $rodki 1acznodci jest mozliwe po zawarciu umowy z dysponentem sieci
teletechnicznej

A spos6b odprowadzania Sciekow i gospodarowania odpadami:

- odprowadzenie Sciekow:

odprowadzenie $ciekéw z planowanej inwestycji w oparciu o miejskg sieé kanalizacji
ogdlnosplawnej, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
— odprowadzenie wod opadowych:

odprowadzenie wéd opadowych z planowanej inwestycji w oparciu o miejskq sie¢  kanalizacji
ogdlnosplawnej, na warunkach okre$lonych przez dysponenta sieci.
— gospodarka odpadami:

usuwanie odpadéw zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz. U. Nr 62, poz. 628 z
pbzniejszymi zmianami) w drodze indywidualnych uméw z przedsigbiorstwem trudniacym si¢ ich
wywozem)

d. dostep do drogi publicznej:

-teren planowanej inwestycji ma poSredni dostgp do drogi publicznej ktdéra stanowi ul.
Wroctawska(zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym(
Dz.U.03.80.717)
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e. wymagana ilosé¢ miejsc parkingowych:

Inwestor winien poza pasem drog publicznych zapewni¢ miejsca postojowe w ilosci dostosowanej do
programu inwestycji.

f. inne warunki w zakresie komunikacji:

ZIKiT/S/28320/09/IU0/23711 z dnia 25.05.2009 r.

-teren planowanej inwestycji ma posredni dostgp do drogi publicznej ktéra stanowi ul. Wroclawska
zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 2 Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym(
Dz.U.03.80.717)

- istniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia inwestycyjnego
zgodnie z art.6l,ust.] pkt3 Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennmym(
Dz.U.03.80.717)

- obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji od drogi publicznej jaka jest ul. Wroctawska przy
zachowaniu obowigzujacej organizacji ruchu poprzez istniejacy zjazd na teren inwestycji.

5. 'Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

Realizacja przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie moze powodowac ograniczenia dostgpu
do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekirycznej i cieplnej oraz ze
$rodk6éw tacznosci, dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. Nalezy
zapewni¢ ochrong przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia
elektryczne i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

6. Inne

e Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach ( Dz. U. Nr 62 poz. 628 ze
zmianami) w projekcie budowlanym inwestor winien wskaza¢ sposéb postgpowania
i zagospodarowania mas ziemnych, jezeli beda one przesuwane lub przemieszczane w zwiazku
z realizacja projektowanej inwestycji. |

o Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajac rownocze$nie ochrone intereséw os6b trzecich.

e O wydanie pozwolenia na budowe, inwestor winien wystapi¢é do Wydzialu Architektury
i Urbanistyki UMK, Krakéw Rynek Podgérski 1.

Przygotowala

Mgr inZ. Arch.Ariana Gano-Kotula

Whpisana na listg samorzadu

zawodowego architektéw

Nr MP-SL-0577

7331-913/09 4




ZAYL.ACZNIK NR 1
do decyzji Nr AU-2/7331/509/40

zdnia 7010 -02- 2 &

WARUNKI ZABUDOWY
ORAZ
WYNIKI ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ

przeprowadzonej na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie sposobu ustalania wymagarn dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz.
1588)

dla zamierzenia inwestycyjnego pn: Budowa budynku handlowo uslugowego na dz. nr 3/22 obr.
45 Krowodrza wraz z wjazdem z dz. nr 244/4 obr.j.w. przy ul. Wroclawskiej w Krakowie.

W celu ustalenia wymagan dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analiza objeto obszar
wyznaczony na podstawie § 3 ww. rozporzadzenia. Granice obszaru okre§lono na mapie
wlasnosciowej terenu  w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik graficzny do analizy.

Na tym  obszarze przeprowadzono  analizg¢ funkcji oraz cech  zabudowy i
zagospodarowania terenu. Na podstawie powyzszej analizy, oraz zgodnie z przepisami odrebnymi
ustalono nastepujace warunki:

I.  RODZAJ INWESTYCJI wg Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589):

zabudowa ustugowa

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji zabudowy i zagospodarowania trenu na
dziatkach sasiednich, tj. na dziatkach nr.4,5,6 obr 45 Krowodrza .
I. WARUNKIISZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ
JEGO ZABUDOWY:

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

a. linia zabudowy .

Poniewaz planowana zabudowa jest lokalizowana w glebi terenu i nie przylega bezposrednio do ul.
Wroctawskiej, odstapiono od wyznaczania linii zabudowy, o ktérej mowa w § 4 rozporzadzenia w
sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz.
1588).

Linie zabudowy dla wnioskowanej inwestycji wynika¢ beda z warunkéw technicznych
obowigzujacych w okresie sporzadzania projektu budowlanego, ktére regulowaé beda odleglosci od
granicy dziatki oraz budynkow i obiektéw technicznych, zlokalizowanych na przedmiotowym terenie i
dziatkach sasiednich z uwzglednieniem istniejacej infrastruktury technicznej.

Istotnym ograniczeniem réwniez beda przepisy rozpatrywane na etapie sporzadzania projektu
budowlanego i odnoszace si¢ do oddziatywania planowanej zabudowy na teren dziatek sasiednich
na ktdrych istnieje mozliwos¢ zaprojektowania zabudowy kubaturowej .

b. wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki/terenu,
w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej:

- wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
ustalono w wysokosci: do 22 %

Wskaznik ten wyznaczono zgodnie z §5. ust. 1 rozporzadzenia .

- udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu inwestycji ustala si¢ na poziomie co najmniej
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20 % zachowujac w stopniu maksymalnym zielen istniejaca
¢. szeroko$é elewacji frontowej
szerokosé elewacji frontowej budynku do 18m +- 20%

Szerokosé te wyznaczono zgodnie z § 6. ust. 1 rozporzadzenia .

d. wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

(wysokos$é gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiadajacych polacie dachowe z kalenicq
o przebiegu prostopadlym do fromtu dzialki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu kalenicy,
natomiast wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiadajqcych polacie dachowe
z kalenicq o przebiegu réwnoleglym do frontu dzialki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu
okapu polaci dachowych; wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow posiadajgcych
wyksztalcony gzyms Iub attyke- liczona jest od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do
budynku do poziomu tego gzymsu lub attyki. )

Wysoko$¢ attyki budynku ustala si¢ maks. : 9m.

Wysokosci te wyznaczono zgodnie z § 7. ust. 4, rozporzaﬁzenia

Zgodnie z § 7. ust. 2. rozporzadzenia powyzsze wysokosci mierzy si¢ od sredniego poz10mu terenu
przed gléwnym wejsciem do budynku.

e. geometria dachu:

- uktad potaci dachowych: dach ptaski o wysokosci attyki maks.: 9m.

- dopuszcza sie zastosowanie dachéw polaciowych o kalenicy nie przekracza_]acce_} 10m i kacie
nachylenia do 45°

f. inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy
architektoniczno-urbanistycznej:

Planowana inwestycja powinna stosowaé wspoiczesne formy przestrzenne oraz porzadkowaé
otoczenie wplywajac na podniesienie jego waloréw estetycznych

2. Warunki ochrony zdrowia ludzi, §rodowiska, przyredy, krajobrazu:

a. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska, o
ktérych mowa w szczegéInosci w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z p6zn. zmian.):

Warunki w zakresie ochrony melenl, wod, geologii i gospodarki wodnej ( z uwzglednieniem opinii

Wydziatu Ksztattowania Srodowiska WS-05.AB.7624-654/09) z dnia 24.07. 2009
e Pod wzgledem ochrony zieleni:

- zachowanie i petna ochrona jesionu rosnacego w pasie drogowym ul. Wroclawskie;j.

- zachowanie i pelna ochrona klonu ( jednopniowego)i jesionu rosnacych w rejonie granicy z
dziatka nr 6.

- zachowanie i pelna ochrona trzech okazatych wigzow rosnacych na wysokosci 9/10garazu ( liczac
od pofudnia), oraz dwoch pozostalych rosnacych w rejonie poludniowej sciany wschodniego
kompleksu garazy ( kompleks graniczacy z terenem inwestycji od poinocy).

- Zaleca si¢ do zachowania klon rosnacy na wysokosci 8/9 garazu , zachodniego kompleksu garazy.

- zachowanie i zabezpieczenie przed zniszczemiem jak najwigkszej ilosci pozostalych drzew i

krzewdw ozdobnych z mozliwoscia przesadzenia miodych egzemplarzy po uzyskaniu decyzji

administracyjne;j.

- Prace ziemne, oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprz¢tu mechanicznego lub urzadzen

technicznych , prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzew6w na terenach zieleni lub

zadrzewienia winny by¢ wykonywane w spos6b najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom.

- Prace ziemne w poblizu drzew nalezy wykonywaé sposobem rgcznym, oraz w odleglosci rownej

zasiegowi ich koron

- Obowigzuje zakaz sktadowania w trakcie budowy materialéw budowlanych w zasiggu systeméw

korzeniowych drzew i krzewdw :
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W toku postepowania strony wniosty nastepujace uwagi i zastrzezenia:

Protokotem z dnia 11.05.2009 r. Pani Danuta Herman wniosta nastepujace uwagi cyt.: ,,Po
zach.-p6l. stronie dz. 3/22 znajduje sie droga dojazdowa do zlokalizowanych w tym terenie
garazy , ktorych wilasciciele podkreslajg ze projektowana inwestycja nie moze spowodowaé
likwidacji istniejacego dojazdu. Wiasciciele garazu wnosza o bezwzgledne udostgpnienie
mozliwosci przejazdu, przez ustalenie stuzebnosci przejazdu”.

Pismem z dnia 11.05.2009 r. Pan Stefan Mazur i Pan Zbigniew Nazimek wniesli o
ustanowienie shuzebnosci przejazdu dla hipotecznych wiascicieli garazy nr 1 do nr 17, o
wydanie opinii w sprawie mozliwosci wykupu przez wiascicieli garazy nr 1 do 17 — pasa
terenu o szer. 4,0 m, potozonego na dziatce nr 3/22 z przeznaczeniem na droge dojazdowsa do
WW. garazy oraz zorganizowanie spotkania zainteresowanych stron.

W swietle ztozonych zarzutéw rozstrzygnieto:

Na wstepie trzeba wskazaé, iz teren okreslony we wniosku nie jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postepowanie na
zasadach i w trybie przewidzianym w art. 59 i nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nalezy mieé przy tym na wzgledzie fakt, iz
decyzja o warunkach zabudowy jest tylko pierwszym etapem podejmowanym przez inwestora
w celu realizacji inwestycji 1 nie stanowi podstawy prawnej do rozpoczecia robot
budowlanych. Taka podstawg jest decyzja o pozwoleniu na budowe wydawana po
przeprowadzeniu oddzielnego postgpowania administracyjnego na zasadach i w trybie
okreslonym ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane /t. j. Dz. U. z 2003 r. Nr 207,
poz. 2016 z pézn. zmian./.

Podstawowym celem i zadaniem postepowania administracyjnego prowadzonego na
podstawie przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest zbadanie,
czy projektowana inwestycja jest zgodna z warunkami okreslonymi w art. 61 ust.1 pkt 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym czy jest zgodna z
obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Decyzja o warunkach zabudowy okresla rodzaj inwestycji, parametry techniczne inwestycji
oraz warunki, jakim winna odpowiadaé inwestycja, wynikajace z analizy urbanistyczno-
architektonicznej oraz z przepiséw odrebnych.

Wykonana w trakcie postepowania analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru
wyznaczonego wokol terenu objetego wnioskiem wykazata, ze przedmiotowe przedsiewziecie
spefnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz wymogi Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz.1588).

Warunki ustalone w oparciu o wyniki przeprowadzonej analizy urbanistyczno -
architektonicznej oraz uzgodnienia i opinie zgromadzone w toku postepowania zostaly
zawarte w zalacznikach nr 1 1 2 do niniejszej decyzji.

Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
o warunkach zabudowy nie rodzi zadnych praw do terenu oraz nie narusza praw wiasnosci
i uprawnien oséb trzecich. Warunkiem uzyskania niniejszej decyzji nie jest zgoda zaréwno
wiasciciela terenu inwestycji jak i innych stron postepowania, w szczegdlnosci whascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sgsiednich, a zatem nie mozna uzalezni¢ wydania
decyzji o warunkach zabudowy od zgody stron bioracych udziat w postepowaniu, jak réwniez
od zobowiazania sie wnioskodawcy do spelnienia warunkdéw nieprzewidzianych



obowiazujacymi przepisami, o czym mowa w art. 52 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Prawem do dysponowania terenem w celu realizacji inwestycji bedzie musial wykaza¢ sig
inwestor w odrebnym postepowaniu administracyjnym przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Na tym etapie decyzyjnym inwestor winien przedlozy¢ projekt budowlany inwestycji
wykonany zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2004 r. w sprawie
warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie oraz z
przepisami odrebnymi.

W ramach projektu budowlanego inwestycji winny by¢ rozwiazane m.in. kwestia konkretne;
lokalizacji budynku na dzialce, gabaryt i forma architektoniczna obiektu, rozwiazanie dojazdu
oraz przeprowadzenie infrastruktury technicznej, w sposéb zapewniajacy ochrong interesow
0s0b trzecich. Kwestia zgodnosci powyzszych rozwiazan projektowych z obowiazujacymi
warunkami technicznymi okreslonymi w w/w Rozporzadzeniu oraz z warunkami okreslonymi
w decyzji o warunkach zabudowy bedzie przedmiotem rozstrzygnig¢ w decyzji o pozwoleniu
na budowe, a strony biorace udzial w postepowaniu prowadzonym przed wydaniem te]j
decyzji, beda mogly wnie$é swoje uwagi i zastrzezenia.

W zwiazku z powyzszym osoby uznane za strony postgpowania maja prawo wnies¢ uwagi i
zastrzezenia do projektowanej inwestycji, lecz ustalenie warunkéw zabudowy nie jest
uzaleznione od ich zgody lub sprzeciwu.

Réwnoczesnie pismem z dnia 10.06.2009 r. znak: GS-05.72241-2-19/05 Wydzial Skarbu
Miasta UMK poinformowat, iz cyt.: ,zalaczona do wniosku o ustalenie warunkow
zabudowy koncepcja zagospodarowania terenu nie likwiduje istniejgcego dojazdu do
zlokalizowanych w tym terenie garazy lecz przewiduje poprowadzenie w jego miejscu
drogi dojazdowej do projektowanego pawilonu, z ktérej mozliwy bedzie takze wjazd do
poszczegblnych garazy. Natomiast ustalenie sluzebnoSci przejazdu bedzie mozliwe na
whniosek zainteresowanych wladcicieli garazy, po wydzieleniu ww. drogi dojazdowej,
ktéra nie bedzie przeznaczona do sprzedazy, w oparciu o uzyskang decyzje ustalajacy
warunki zabudowy dla ww. zamierzenia inwestycyjnego”. Wyjasnia si¢ takze, ze wniosek
w sprawie ustanowienia stuzebnosci przejazdu, mozliwosci wykupu czedci terenu dziatki nr
3/22 obr. 45 jedn. ewid. Krowodrza przekazano pismem z dnia 19.05.2009 r. do Wydzialu
Skarbu Miasta UMK celem rozpatrzenia zgodnie z kompetencjami.

Wobec przedstawionych faktow, majac rowniez na wzgledzie przepis art. 56 w zwiazku z
art.64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, moéwiacy, iz nie mozna
odméwié ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z
przepisami odrgbnymi - orzeczono jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej stronom sluzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Krakowie, ul. Lea 10, za poSrednictwem Wydzialu Architektury
i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszej
decyzji.

Niniejsza decyzja nie podlega oplacie skarbowej, zgodnie z art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16
listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 225, poz. 1635).

POUCZENIE:
1. Decyzja o warunkach zabudowy wiaZe organ wydajacy decyzj¢ o pozwoleniu na budowe (art.
55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej
niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym



wnioskodawcom i whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa whasnosci
luprawnien o0s6b frzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

4. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot
nakladdw poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

5. Organ, ktéry wydat decyzjg o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli

a. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

b. dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej
decyzji, chyba Ze zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

6. O pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do Wydzialu Architektury i Urbanistyki
Urzgdu Miasta Krakowa, przedktadajac dokumenty wymagane przepisami prawa.

Otrzymuja:

1. Strony wedtug wykazu znajdujgcego si¢ w aktach sprawy
2. Rejestr Centralny

3.

a/a






ZAY ACZNIK NR 3
do decyzji Nr AU-2/7331/509 |A0

zdnia 2010 -p- 5 4
Czgsé tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno- architektonicznej .

Dla zamierzenia: Budowa budynku handlowo ustugowego na dz. nr 3/22 obr. 45 Krowodrza
wraz z wjazdem z dz. nr 244/4 obr.j.w. przy ul. Wroclawskiej w Krakowie.

Opracowana przez: mgr inz. arch, Ariang Gano -Kotula wpisana na list¢ samorzadu zawodowego
architektéw — nr MP —SL-0577

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono:
1. Co do wytycznych wynikajacych z ogélnej charakterystyki terenu inwestycji i jego otoczenia.
Dziatka przeznaczona pod inwestycj¢ polozona jest w obszarze uzbrojonym, zabudowy o charakterze
miejskim. Od potudniowego zachodu przedmiotowego terenu przebiega ul. Wroctawska, ktéra jest
trasa komunikacyjna o duzym nateZeniu ruchu i stanowi jego .W czgsci polnocnej przebiega trasa
kolejowa . Tereny dziafek sasiednich sa zabudowane giéwnie zabudowa. Przedmiotowa dziatka
niezabudowana ,poroénigty drzewami samosiewkami .Sasiednie dziafki po stronie pétocnej
zabudowane garazami oraz drobnymi obiektami ustugowymi, liczne dobudowy sa czesto
nieuporzadkowane architektonicznie . Lokalizacja terenu inwestycji w strefie wystepujacych
uciazliwosci ,oraz jego dobra obstuga komunikacyjna uzasadniajg lokalizacje funkcji ustugowe;j.
Planowana inwestycja stanowi¢ bedzie uzupenienie istniejacego w sasiedztwie zagospodarowania
terenu
2. Co do funkcji planowanego zamierzenia inwestycyjnego:
W analizowanym obszarze wystepuje
zabudowa ushlugowa, drogi wewngtrzne ,drogi publiczne, infrastruktura techniczna
3. Co do formy architektonicznej planowanego zamierzenia inwestycyjnego:
W obszarze analizowanym wystepuje zabudowa o funkcji ushugowej i administracyjnej ,budynki o
zrdznicowanych gabarytach czesto zestawione w ciagi zabudowy . Uzupehieniem istniejacego
zagospodarowania terenu sa male obiekty typu garaze oraz budynki gospodarcze. Planowana
inwestycja powinna stosowaé wspOlczesne formy przestrzenne oraz porzadkowaé otoczenie
wplywajac na podniesienie jego walordw estetycznych

4. Co do linii zabudowy na terenie objetym wnioskiem

W analizowanym terenie brak charakterystycznej . wyksztalconej formalnie linii zabudowy .

Po stronie pétnocnej zabudowa zachowuje lini¢ zabudowy tworzac forme pierzei w odlegloéci ok. 5m
od granicy dziatki, oraz w granicy dziatki drogowej po stronie poludniowej  budynki wystepuja w
granicy dziatki drogowej. Teren planowanej inwestycji jest potozony w glebi w drugiej linii zabudowy
tak wigc linia zabudowy ul. Wroctawskiej nie ulegnie zmianie.

Linie zabudowy dla nowej inwestycji wynika¢ beda z warunkéw technicznych obowiazujacych w
okresie sporzadzania projektu budowlanego, kt6re regulowaé beda odlegtosci od granicy dziatki oraz
budynkéw i obiektéw technicznych, zlokalizowanych na przedmiotowym terenie i dziatkach
sasiednich z uwzglednieniem istniejacej infrastruktury techniczne;.

Istotnym ograniczeniem réwniez beda przepisy rozpatrywane na etapie sporzadzania
projektu budowlanego i odnoszace si¢ do oddziatywania planowanej zabudowy na teren
dziatek sgsiednich na ktorych istnieje mozliwos¢ zaprojektowania zabudowy kubaturowej

5. Co do wskaznika wielko$ci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki w tym wskaznika powierzchni biologicznie czynnej:

Wyznaczono w wysokosci 22% na podstawie $redniego wystgpujacego w obszarze analizowanym.

6. Co do szerokosci elewacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego:

W obszarze analizowanym szeroko$¢ elewacji frontowej poszczegolnych obiektow jest zréznicowana
Srednia szerokoéé elewacji wynosi ok. 18m. ( zgodnie z zalacznikiem graficznym do analizy)
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7. Co do wysokosci elewacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego:

Ustalenie = wysokosci planowanej zabudowy wyznaczono w oparciu o wystepujace wysokosci
elewacji frontowych budynkéw na dziatkach sasiednich co zapewni prawidtowe relacje z otoczeniem i
bedzie nawiazywaé skala do budynk6éw okolicznych.

8. Co do geometrii dachu planowanego zamierzenia inwestycyjnego:

wystqpuj a dachy plaskie ,dachy polaciowe w budynkach .Kat nachylenia dla dachéw potaciowych do
ok. 45 °. Kierunek kalenicy giéwnej w stosunku do frontu dziatki dla dachéw polaciowych
prostopadiy lub réwnolegly. Przy wystepujacej réznorodnosci form dachéw w obszarze analizowanym
,dopuszczalnym jest zastosowanie zaréwno dachéw plaskich jak i potaciowych .

W zwiazku z powyzszym stwierdza sig ze:

Whioskowane zamierzenie spetnia warunek kontynuacji funkeji okreslony w art. 61 ust.1 punkt

1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie planowanej podstawowej

funkeji zabudowy — tj zabudowy ustugowej.

W wyniku przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzi¢. ze warunki w zakresm art. 61 ust. 1 pkt 1 -5
spelnione lacznie i i i mozliwogé realizacji

w_terenie. Z uwagi jednak na reprezentacyjne usytuowanie planowanej zabudowy zaréwno forma

architektoniczna , jak i uzyte materialy wykonczeniowe winny prezentowa¢ wysoki standard..

W obszarze analizowanym znajduja si¢ dzialki sasiednie, dostgpne z tej samej drogi publicznej, kt6re
' sg zabudowane w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, cech i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jest to dziatka nr.4,5,6 obr 45 Krowodrza .

Zatem zostaly spelnione lacznie warunki art. 61 ust. 1-5.
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